TRIBUNALE DI PESCARA

SEZIONE EE.II.

Perizia dell'Esperto ex art. 568 c.p.c. Ing. Di Gioacchino Marco, nell'Esecuzione Immobiliare 107/2023 del R.G.E.
? promossa da

» BPER BANCA S.P.A.
Codice fiscale; 01153230360

contro

Cedice fiscal
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INCARICO

All'udienza del 21/03/2024, il sottoscritto Ing. Di Gioacchino Marco, con studio in V.le Kennedy, 37 - 65123 -
Pescara (PE), email marcodgc@gmail.com, PEC marco.digioacchino@ingpec.eu, veniva nominato Esperto ex
art. 568 c.p.c. e in data 26/03/2024 accettava l'incarico e prestava giuramento di rito.

PREMIESSA

I beni oggetto di pignoramento sono costituiti dai seguenti immobili:

s Bene N°1 - Appartamento ubicato a Bolognano (PE) - Localita Piano d'Orta, Via Tiburtina n. 5, piano 1

DESCRIZIONE

Unita immobiliare ad uso residenziale ubicata al piano primo di un fabbricato sito nel Comune di Bolognano,
Localita Piano d'Orta alla Via Tiburtina n. 5, ricadente in zona dotata di servizi e buoni collegamenti.
L'appartamento risulta costituito da ingresso, cucina, tre camere di cul una con spogliatoio, due bagni, oltre ad
ampio terrazzo accessibile dal vano cucina e da due camere.

La vendita del bene non é soggetta IVA.

Per il bene in questione ¢& stato effettuato un accesso forzoso in data 23/04/2024.

Custode delle chiavi: Dott. Veri Marina.

L'immobile non risulta realizzato in regime di edilizia residenziale pubblica convenzionata e agevolata e
finanziata in tutto o in parte con risorse pubbliche, con vincoli ancora vigenti a carico del proprietario debitore,

LOTTO UNICO

[l lotto e formato dai seguenti beni:

¢ Bene N°1 - Appartamento ubicato a Bolognano (PE) - Localita Piano d'Orta, Via Tiburtina n. 5, piano 1

TITOLARITA

L'immobile oggetto dell'esecuzione, appartiene ai seguenti esecutati:
o roprieta 1/1
Codice fiscale:
L'immobile viene posto in vendita per i seguenti diritti:
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* o /)

Nell'atto di provenienza allegato alla presente relazione, I'esecutato dichiara di essere celibe.

CONFINI

L'appartamento confina con distacco dalla Via Tiburtina, vano scala,_alvo altri.

CONSISTENZA

Destinarione

eriicie Superiivie

Lords

Coefticiente

Alterza

Piang

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Abitazione 98,00 mq 104,00 mq 1 104,00 mq 2,82m | Primo
Terrazzo 80,00 mq 80,00 mq 0,25 20,00 mq 0,00 m | Primo
i Totule st nvenzionale: 124,00 my
ncideonga condomininlo .00 R
Superficie conve e ramplessi 124,00 g
CRONISTORIA DATI CATASTALI
Prouricia Datl vatas
Dal 10/05/2021a129/06/2021 —1/1 proprieta Catasto Fabbricati
Fg. 2, Part. 342, Sub. 19
Categoria A2
Cl.1, Cons. 6 vani
Superficie catastale 121 mq
Rendita € 260,29
Piano 1
Dal29/06/2021 ai 04/04/2024 -er 1/1 proprieta Catasto Fabbricati
Fg. 2, Part. 342, Sub. 19
Categoria A2
Cl.1, Cons. 6 vani
Superficie catastale 121 mq
Rendita € 260,29
Piano 1
I titolari catastali corrispondono a quelli reali.
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DATVCATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi Dati di classamento

Sezione Foglio Part. Sub. Zona Categoria Classe Consistenza | Superficie Rendita | Piano Graffato

cens. | catastale

2 342 19 A2 1 6 vani | 121 mq 260,29 € Primo

Corrispondenza catastale

Sussiste corrispondenza tra lo stato dei luoghi e la planimetria catastale esistente nonché con quanto presente
nell’atto di pignoramento.

STATO CONSERVATIVO

L'appartamento presenta un buono stato di conservazione e manutenzione, alla luce dei recenti lavori di
ristrutturazione per fusione di due piccoli appartamenti come da Cila del 30/04/2021, prot. 3691. Devono
essere effettuati dei lavori di completamento relativi agli impianti e rifiniture murarie nei bagni ed a livello
degli stipiti delle aperture sul terrazzo.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Altezza interna utile: h = m. 2,82.

Str. verticali: Struttura portante in cemento armato con tamponatura perimetrale tradizionale in laterizio.
Solai: in laterocemento.

Copertura fabbricato: Tetto con elementi strutturali in c.a. a falde inclinate con manto di copertura in tegole.
Pareti esterne ed interne: Pareti perimetrali esterne intonacate e tinteggiate. Pareti interne intonacate e
tinteggiate; le pareti dei bagni presentano rivestimenti con mattonelle in ceramica.

Pavimentazione interna: mattonelle in materiale ceramico formato 30 x 30.

Infissi esterni ed interni: Infissi esterni dotati di vetrocamera, tapparelle in plastica; portoncino d'ingresso
blindato, porte interne in legno tamburato laccato bianco.

Impianto elettrico, idrico: sottotraccia. L'impianto elettrico ¢ da completare con gli elementi di finitura (tipo
lampadari).

Impianto termico: da completare con inserimento di caldaia e radiatori.

STATO DI OCCUPAZIONE

L'immobile risulta libero

Per I'esecuzione del sopralluogo si & proceduto ad accesso forzoso.

e er——————————
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PROVENIENZE VENTENNALI

Periodo

Proprictd

At

Dal 01/01/1996 al
1270772007

Titoli anteviori al ventennio

proprietario per la quo

Datn Roepertovin N°

Racuoila M7

ta di
1/2. Codice Fj :

Trascrizione

¥ vy
Reg. goen.

ata

avione

Reypis

Data i Reg

Dal 09/11/1996 al
12/07/2007

Dichigvarione di successione

Dal 12/07/2007 al
22/03/2021

P

pro per td quo i

| i‘li Codice Fisca]eiP.lVA:

Ha ata Hix
Trascrivione
Presse Bats Reg. gen,
Pescara 16/03/2002 3312
Progyi Jat Hog, N Voi, &7
Ufficio Registro 24/07/1997 : 6/521
Pescara
Compravendiia
2aty e
Noraio D'Ambrosio 12/07/2007 102116 18350
Massimo
'i'rzzsc;‘i}zionv
Pruesso Dats Reg gon,
Pescara 19/07/2007 14546
Hogistravione
HEERSY Reg N7 v

Dal 22/03/2021 al
29/06/2021

poecreto di trasierinmento inunobili

broprietario

per la quota di 1/1. Codice

Data Repertorio M°

Raccolia 97

‘iscale/P.IVAL

Tribunale di Pescara

7270372021 387732021

Trasoerizione

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

6dil3




Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Data ey

Pescara 05/05/2021 6812 4697

Registraziong

Presso Data i Hew, NY Yol N7

Dal 29/06/2021

Compravendita

oprietario per la quota di Ropguante Data : Reperiorio N¥ Raegnitn N7
1/1. Codice Bl ; :
M Notaio De Matteis | 29/06/2021 74666 39371
Giovanni

Trascrivione

Prossn (atn Beg pen. Reg

Pescara 01/07/2021 £ 10021 7024

Hegistrazione

&
¥
Per quanto riguarda I'immobile oggetto di pignoramento:

¢ Sussiste continuita nelle trascrizioni per il ventennio precedente alla data di trascrizione del
pignoramento;

Dalla ispezione ipotecaria effettuata in data 19/07/2024 presso 'Agenzia delle Entrate di Pescara - Ufficio del
Territorio servizio di pubblicita, per I'immobile oggetto di pignoramento e fino al 18/07/2024 non risultano
presenti formalita successive all'atto di pignoramento trascritto in data 08.06.2023.

Si allega la ispezione ipotecaria.

FORMALITA PREGIUDIZIEVOL]

Dalle visure ipotecarie effettuate presso I'Agenzia delle entrate di Pescara aggiornate al 18/07/2024, sono
risultate le seguenti formalita pregiudizievoli:

fscrizion

e Ipoteca volontaria derivante da Mutuo
Iscritto a Pescarail 01/07/2021
Reg. gen. 10036 - Reg. part. 1276
Quota: 1/1
Importo: € 207.000,00
A favore di B
Contro
Formalita a carico della procedura

7.di 13

_ ~ Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009




Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Capitale: € 115.000,00
Rogante: De Matteis Giovanni
Data: 29/06/2021

N° repertorio: 74667 /39372

Trascrizioni

e Verbale di pignoramento immobili
Trascritto a Pescara il 08/06/2023
Reg. gen. 8852 - Reg. part. 6231
Quota: 1/1
A favore di BPER BANCA S.P.A.
Contro
Formalita a carico della procedura

Oneri di cancellozione

Dalle informative ricevute presso I'Agenzia del territorio si & appurato che l'onere di cancellazione a carico
della procedura, ammonta a: per la iscrizione di ipoteca volontaria €. 40,00; per la trascrizione relativa al
verbale di pignoramento immobili €. 299,00.

Totale oneri di cancellazione: €. 339,00,

NORMATIVA URBANISTICA

L'appartamento oggetto di pignoramento fa parte di un immobile ricadente nel P.R.G. del Comune di Bolognano
(PE) in zona A/2 ristrutturazione, normata dall'art. 13 delle norme tecniche di attuazione (N.T.A.).

REGOLARITA EDILIZIA

La costruzione & antecedente al 01/09/1967.

Il fabbricato che comprende I'unita immobiliare oggetto del pignoramento (appartamento al piano primo) ¢
stato realizzato in data antecedente al 01/09/1967. Successivamente sono stati rilasciati dal Comune di
Bolognano i seguenti titoli abilitativi relativi all'unita immobiliare oggetto di pignoramento:
- Permesso di costruire n. 09/07 rilasciato in data 04/10/2007 per cambio di destinazione d'uso.
- DIA del 31/03/2008, prot. n. 3251 per ristrutturazione.

- CILA del 30/04/2021 prot. n. 3691 (ultima autorizzazione), presentata dal titolare —er
lavori di fusione di n° 2 appartamenti. (In allegato la comunicazione di inizio lavori asseverata- CILA e relativo
progetto}.
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Certificazioni energetiche e dichiarazioni di canformita
e Esiste il certificato energetico dell'immobile / APE.

Esiste corrispondenza tra lo stato dei luoghi riscontrato nel corso del sopralluogo del 23/04/2024 ed il
progetto corredato all'ultima autorizzazione relativa alla CILA prot. 3691 del 30/04/2021.

STIMA / FORMAZIONE LOTTI

Il valore commerciale dei beni pignorati (lotto unico costituito da appartamento al piano primo facente parte di
fabbricato sito in Bolognano, localitd Piano d'Orta, Via Tiburtina n. 5) & stato determinato sulla base delle
seguenti variabili: ubicazione dell'immobile, caratteristiche e peculiarita della zona oltre che dalla facilita di
raggiungimento, stato di manutenzione, conservazione, finitura e confort, consistenza, regolarita geometrica
della forma, suoi dati metrici ed infine la situazione del mercato e della domanda e dell'offerta.

La stima del compendio immobiliare & stata sviluppata sulla base di un criterio di tipo sintetico comparativo,
adottando come parametro tecnico la superficie convenzionale.

Allo scopo di determinare il pitt probabile valore unitario di riferimento per gli immobili oggetto di stima, il
sottoscritto ha adottato un criterio, correntemente in uso, di assimilazione economica comparativa a quello
medio zonale di immobili similari, aventi le stesse caratteristiche tipologiche di quelli in esame.

Tutti questi elementi in coesistenza all'esame di alcune documentazioni ufficiali (valutazioni OMI dell’Agenzia
delle entrate e Borsino Immobiliare) ed esperita un'attenta e puntuale ricerca di mercato, hanno concorso a
determinare il pitt probabile valore di mercato da attribuire all'immobile oggetto della stima.

Sulla base di quanto sopra riportato il pitt probabile valore unitario di riferimento per l'unita immobiliare
oggetto di pignoramento, ubicata nel Comune di Bolognano, localita Piano d'Orta, Via Tiburtina n. 5, identificato
con metodologia sintetico-comparativa, tenuto conto delle caratteristiche dell'immobile & stato individuato
come segue: appartamento €./mq 800,00#

Lo scrivente ha ritenuto opportuno procedere alla formazione di un lotto unico cosi costituito:

e Bene N°1 - Appartamento ubicato a Bolognano (PE) - Localita Piano d'Orta, Via Tiburtina n. 5, piano 1
Unitd immobiliare ad uso residenziale ubicata al piano primo di un fabbricato sito nel Comune di
Bolognano, Localitd Piano d'Orta alla Via Tiburtina n. 5, ricadente in zona dotata di servizi e buoni
collegamenti. L'appartamento risulta costituito da ingresso, cucina, tre camere di cui una con
spogliatoio, due bagni, oltre ad ampio terrazzo accessibile dal vano cucina e da due camere,

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 2, Part. 342, Sub. 19, Categoria A2
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta (1/1)
Valore di stima del bene: € 99.200,00

Valare unitario Valore Duota in Totuie
convenrzionaie complessive vendita

tdentificativo corpo

5

Bene N° 1 - 124,00 mq 800,00 €/mq €99.200,00 100,00% €99.200,00
Appartamento
Bolognano (PE) -
Localita Piano d'Orta,
Via Tiburtinan. 5,
piano 1

Valore di stima: €99.200,00

9di13

_ ~ Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009




Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Valore di stima: € 99.200,00

Deprezzamenti

Tipoiogia deprozzamento

Altro (completamento lavori) 10,00 %

Volore finale di stimo: € 89.280,00

Assolto il proprio mandato, il sottoscritto Esperto ex art. 568 c.p.c. deposita la relazione di stima presso questo
Spettabile Tribunale, tanto in assolvimento dell'incarico conferitogli dalla S.V. e resta a disposizione per
eventuali chiarimenti.

Pescara, 1i 23/07/2024

L'Esperto ex art. 568 c.p.c.
Ing. Di Gicacchino Marco

ELENCO ALLEGATE

v

N° 1 Estratti di mappa - Estratto foglio di mappa n. 2 All. A di Bolognano (Aggiornamento al
04/04/2024)

N° 1 Visure e schede catastali - Visura Storica Fg 2, part. 342, sub 19 di Bologhano (Aggiornamento al
04/04/2024)

N° 1 Planimetrie catastali - Planimetria catastale Fg 2, part. 342, sub 19 di Bolognano (Aggiornamento al
04,/04/2024)

N° 1 Planimetrie catastali - Elaborato Planimetrico fabbricato Fg 2, part. 342 di Bolognano
(Aggiornamento al 04/04/2024)

N° 1 Atto di provenienza - Atto di provenienza con APE

N° 1 Altri allegati - Ispezione ipotecaria in data successiva al pignoramento

N° 1 Concessione edilizia - Ultima autorizzazione - CILA del 30.04.2021, prot. 3691
N° 1 Tavola del progetto - Progetto a corredo della CILA del 30.04.2021

N° 12 Foto - Documentazione fotografica dell'immobile
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RIEPILOGO BANDO D'ASTA

LO

3

TTO UNICO

Bene N° 1 - Appartamento ubicato a Bolognano (PE) - Localita Piano d'Orta, Via Tiburtina n. 5, piano 1
Unitd immobiliare ad uso residenziale ubicata al piano primo di un fabbricato sito nel Comune di
Bolognano, Localitd Piano d'Orta alla Via Tiburtina n. 5, ricadente in zona dotata di servizi e buoni
collegamenti. L'appartamento risulta costituito da ingresso, cucina, tre camere di cui una con
spogliatoio, due bagni, oltre ad ampio terrazzo accessibile dal vano cucina e da due camere.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 2, Part. 342, Sub. 19, Categoria AZ
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta (1/1)
Destinazione urbanistica: L'appartamento oggetto di pignoramento fa parte di un immobile ricadente
nel P.R.G. del Comune di Bolognano (PE) in zona A/2 ristrutturazione, normata dall'art. 13 delle norme
tecniche di attuazione {(N.T.A.).

Prezzo base d'osto: € 89,280,00
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SSUNTIVO

SCHEMA RIA
JARE 107/2023 DEL R.GE.

ESECUZIONE IMMOBI

LOTTO UNICO - PREZZO BASE D'ASTA: € 89.280,00

T

{ibicazione: Bolognano (PE) - Localita Piano d'Orta, Via Tiburtina n. 5, piano 1
Divitto reajoe: Proprieta Guota 1/1
. Fipologia immobiie: Appartamento - Superficie | 124,00 mq
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 2, Part. 342, Sub.
19, Categoria A2

Stato conservativo: L'appartamento presenta un buono stato di conservazione e manutenzione, alla luce dei recenti lavori di |
ristrutturazione per fusione di due piccoli appartamenti come da Cila del 30/04/2021, prot. 3691. Devono
essere effettuati dei lavori di completamento relativi agli impianti e rifiniture murarie nei bagni ed a livello
degli stipiti delle aperture sul terrazzo.

[rescrizione: Unitd immobiliare ad uso residenziale ubicata al piano primo di un fabbricato sito nel Comune di )
Bolognano, Localitd Piano d'Orta alla Via Tiburtina n. 5, ricadente in zona dotata di servizi e buoni
collegamenti. L'appartamento risulta costituito da ingresso, cucina, tre camere di cui una con spogliatoio,
due bagni, oltre ad ampio terrazzo accessibile dal vano cucina e da due camere.

Vondita Sopue iha a tva, NO

Contingita seriziond Si

ox art. 265

:

Stato di occupazione: Libero
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FORMALITA DA CANCELLARE CON 1L DECRETO DI TRASFERIMENTO

Iscrizioni

Ipoteca volontaria derivante da Mutuo
Iscritto a Pescara il 01/07/2021
Reg. gen. 10036 - Reg. part. 1276
Quota: 1/1

Importo: € 207.000,00

A favore di BPER BANCA S.P.A.
Contro

Formalita a carico della procedura
Capitale: € 115.000,00

Rogante: De Matteis Giovanni
Data: 29/06/2021

N° repertorio: 74667 /39372

Trascrizioni

Verbale di pignoramento immobili
Trascritto a Pescara il 08/06/2023
Reg. gen. 8852 - Reg. part. 6231
Quota: 1/1

A favore di BPER BANCA S.P.A.
Contro

Formalita a carico della procedura
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